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摘 要
一直以来，城市住宅价格波动和产生波动的原因是学术界和实务界所关注的
重点。研究中国各个城市之间的住宅价格影响因素和所产生的差异根源，有利于
客观准确认识中国城市住宅市场区域发展的不平衡，从而进一步指导中央政府与
地方政府的房地产调控政策，促进住宅市场健康有序发展。
本文首先利用 2003年——2015年期间，中国 30个省市的 70个大中城市面
板数据，由存量和增量决定的供给函数和由使用需求和投资需求的需求函数出发，
建立城市住宅价格方决定方程，并依次由经济理论和现实意义选择房地产投资额、
信贷规模水平、城镇人均收入水平、经济波动状况、人口增长情况做自变量，建
立了城市住宅价格的面板数据模型。然后，本文依次从长期趋势和短期波动角度
发现：长期来看中国城市前 35城市房价变动主要依据是城市的商业信贷和城镇
居民的可支配收入，后 35城市住宅房价的变动更多地依赖于该城市的经济发展
水平；短期来看价格波动偏离后回归均衡的速度，二线城市住宅房价速度较快，
一线城市的回归速度较慢。
为了讨论城市房价的聚集效应和溢出效应，本文加入了住宅价格的空间项，
首先验证了空间自相关性存在，并在确定性数据分析中发现：(1)在不同区域的
住宅价格空间效应对比中，东部城市大于西部城市，不同经济水平城市住宅价格
的空间效应对比中，一线高于二线；而产生差异的主要原因是东部一线城市是我
国经济水平发展快、房地产市场化程度高、市场规模大、房地产价格高的城市，
它们之间的相互影响程度高；这些城市又属于房地产价格上涨的最明显也是最开
始的地区，它们之间的相互联系比较密切；(2)相似经济特征的城市间住宅价格
相互影响程度比地理距离接近而经济特征不相似的城市住宅价格相互影响程度
大。
最后，考虑人口因素对城市房价的非线性影响，本文建立了半参数空间计量
模型，验证存在非线性影响：东部一线城市在相对住宅价格平稳时，东部城市获
得的人口增长边际溢出和市场潜能较大，可较大地提高城市住宅价格。
关键词：中国城市住宅价格；城市差异；空间动态面板模型
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VAbstract
Urban housing prices have been the focus of academic and industry attention .
The study of the influence factors of urban housing and the root of the difference
between cities is conducive to the objective and accurate understanding of the
regional imbalance in the development of China's urban housing market, and to guide
the government's real estate regulation policies. Firstly, this paper uses the panel data
of 70 large and medium cities in China from 2003 to 2015 in 30 provinces. From the
supply function is decided by the new stock and incremental and by the need to use
the function demand and investment demand of City Housing Price equation followed
by economic theory, and the choice of real estate investment, credit scale, urban per
capita income level, economic fluctuation and population growth of the panel data of
city housing price variables in the model.
In order to discuss the aggregation effect and spillover effect of geographical
location on urban house price, we add the spatial item of urban housing price. We
analyze the spatial autocorrelation of China's urban housing prices from exploratory
data analysis and establish spatial models of urban agglomeration with different
spatial weight matrixes in deterministic data analysis. We have discussed the different
situations of urban housing spillover effect. we discovered (1) The spatial effect of
housing price in eastern cities is larger than that in central cities, and the residential
space effect of first-tier cities is higher than that of second-tier cities. The reasons for
the differences are mainly that the eastern cities mainly include China's economic
development, the real estate market High degree of market size, high real estate prices
of the city, these cities belong to the real estate prices rose the most obvious is the
beginning, and a higher degree of mutual influence between the market, more closely
linked to each other. (2) The mutual influence degree of inter-city house price with
similar economic characteristics is greater than that of urban residential price, which
is close to geographical distance, ie, the economic characteristics are not similar.
Finally, we consider the non-linear effects of population factors on urban house
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prices, and establish a semiparametric spatial econometric model. We find that the
effect of population growth rate on urban housing price growth is nonlinear. The
non-linear performance of the urban agglomeration is different in different urban
agglomerations: eastern cities have higher population spillovers and greater market
potentials when the relative residential prices are lower, which can greatly increase
the urban housing prices.
KeyWords：Urban House Price; City Differences; Spatial Dynamic Panel Model
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1 绪论
1
1 绪论
房地产业是中国国民经济发展的基础产业，是其上游产业如钢铁、化工、建
材等的重要推动产业，也是其下游产业如家电、家居、装修、日用消费品等的重
要支撑产业。中国房地产业的产品按用途分为商业地产、工业地产、住宅地产等。
本文的主要研究对象是中国城市的住宅价格，主要基于三个原因：一是住宅
地产是国家房地产调控和人民生活关心的主要对象；二是城市住宅价格是我国房
地产业活跃交易对象，交易金额占房地产业比例较高且数据全面；三是中国城市
住宅价格从住房改革以来的波动和差异对学术界和实务界有较好的研究意义。
1.1 选题背景
1.1.1 中国房地产市场化与政府调控
表 1-1 房地产改革以来的大事件统计
年份 房地产改革大事件
1998年 7月取消福利分房，实现居民住宅市场化
2004年 规定从 9月份开始，所有土地实行“招拍挂”制度
2007年 首付比例调整，贷款利率依据基准利率调整
2010年 4月“新国十条”颁布，其中北京市率先实施“限购令”
2014年
9月下旬，除北京、上海、广州、深圳、三亚四个城市外，全国均放
开限购
2015年 营业税五改二，首套房首付款比例调至 25%
2016年 10月各大中城市纷纷出台限购政策，收紧房地产市场
资料来源：政府网站，公开资料整理
中国房地产市场的发展起始点是 1998年 6 月全国城镇住房制度改革与住宅
建设工作会议。随后，国务院在当年的 7月 3日颁发了《关于进一步深化城镇住
房制度改革加快住房建设的通知》（即 23号文件），正式开启了住房制度改革。
如今，房地产改革已经走过近 20 个年头，房地产行业不仅成为中国经济在 21
世纪快速发展的重要推动力，而且还成为中国居民积极参与的资产市场。在这一
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
1 绪论
2
过程中，中国房地产价格出现持续上涨，特别是中国一线城市商品房价格在增量
和增速上都超过了其大部分城镇居民可支配收入的涨幅水平。
具体来看，2004年中国房地产市场快速上涨，年涨幅达到 15%。自此中国
房地产进入快速增长阶段，与之伴随的是政府对房地产过快增长的调控。政府的
调控主要包括供给方面、需求方面和信贷方面。2004 年，主要通过控制土地供
给，防止土地出让过快。2005年——2006年，供给与需求二者一起调控，一方
面继续调整土地供应结构，尽量向经济适用房投放土地供应；另一方面，明确二
手房增收个税、出台“外资限炒令”等措施限制房地产市场过热的投机氛围。因此，
当年房产价格增长率放缓，但仍然保持了较快的增长率。2007 年，央行 6 次加
息，通过紧缩的货币政策，控制购房资金流量，但房价仍继续上行。2008 年，
美国“次贷危机”，中国经济增长大幅放缓，房价回落，国家实施宽松货币政策和
积极财政政策，房地产市场得到大量资金。2009 年，房价迅速上涨，政府出台
了关于信贷、土地出让、税收等一系列政策，遏制房价迅速上涨。2010年——2012
年，房地产调控均是以“限制过快增长”为主旋律，房产税开始试行。2013 年，
出台“国五条”释放了政策将继续从紧的信号。2014年，进行了“930”房贷新政，
对以前的信贷政策进行了全面松绑，全国各地楼市迎来成交高峰。2015 年，政
府政策主要是免征营业税、二套房首付比例降低、贷款利率下调，这些都进一步
松绑房地产。2016年 10月各大中城市纷纷密集出台收紧性政策，北京、深圳、
合肥、苏州等城市限购、限贷、限价严厉。北京“9.30新政”，首套房首付比例不
低于 35%(一般城市为 20%)，二套房首付款比例不低于 50%(一般城市为 40%)。
而此轮房价的快速上涨，促使一些城市已经恢复限购等住宅调控政策，这也标志
着新一轮房价降温开始。
1.1.2 当前中国房地产市场现状
2014年以来，中国经济增速放缓。GDP 增速从过去两位数高速增长，下行
至 7%左右，甚至 2015 年中国 GDP 增速只有 6.9%。为此，央行在 2015 年共 5
次降息以刺激经济。中国经济增速的变缓并不是周期性的原因，是经济结构性的
减速。这种转变体现在：从高速增长转变为中高速增长、经济结构优化、从要素
驱动、投资驱动转变为创新驱动。这一现象被称作“中国经济新常态”。
与此相对应的是房地产市场作为中国经济增长重要推动力，各个地区城市增
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